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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Ïåðåâàæíó á³ëüø³ñòü îö³íîê íåðóõîìîãî ìàéíà
âèêîíóþòü ³ç ìåòîþ âèçíà÷åííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³, íå àêöåíòóþ÷è óâàãè íà
âàðòîñò³ éîãî ô³çè÷íèõ ñêëàäîâèõ — çåìë³ òà ïîë³ïøåíü. Ïðîòå º ñôåðè çà-
ñòîñóâàííÿ îö³íêè, äå ïîòð³áíî âñòàíîâèòè ðèíêîâó âàðò³ñòü êîæíî¿ ³ç öèõ
ñêëàäîâèõ. Òàêà íåîáõ³äí³ñòü âèíèêàº ó áóõãàëòåðñüêîìó îáë³êó, ïðè îïîäàò-
êóâàíí³ é ñòðàõóâàíí³ ìàéíà, à òàêîæ ïðè âèð³øåíí³ ìàéíîâèõ ñóïåðå÷îê,
ïîâ’ÿçàíèõ ç â³äøêîäóâàííÿì çáèòê³â âëàñíèêàì òà êîðèñòóâà÷àì íåðóõî-
ìîñò³. Àíàëîã³÷íå çàâäàííÿ âèíèêàº ³ â îö³íö³ íåðóõîìîãî ìàéíà ïðè âèêî-
ðèñòàíí³ âèòðàòíîãî ï³äõîäó, â ÿêîìó âàðò³ñòü òàêîãî ìàéíà ïðåäñòàâëåíà ñó-
ìîþ âàðòîñòåé çåìë³ òà ïîë³ïøåíü.

Àíàë³ç îñòàíí³õ íàóêîâèõ äîñë³äæåíü ³ ïóáë³êàö³é. Ïèòàííþ âèçíà÷åííÿ
âàðòîñò³ ô³çè÷íèõ ñêëàäîâèõ ïðè îö³íö³ íåðóõîìîãî ìàéíà, ðîçòàøîâàíîãî
ïåðåäóñ³ì, ó ìåæàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â, ïðèñâÿ÷åíî ÷èñëåíí³ ïóáë³êàö³¿
â³äîìèõ ôàõ³âö³â ó ãàëóç³ îö³íêè. Çîêðåìà, ö³ºþ ïðîáëåìîþ àêòèâíî çàéìà-
þòüñÿ Þ.Ô.Äåõòÿðåíêî, Þ.Ì.Ìàíöåâè÷, Þ.Ì.Ïàëåõà, Á.À.Ñåìåíåíêî,
Â.Ë.Òóðîâñüêà, ïðîáëåìîþ îö³íêè ïîë³ïøåíü — Ò.Ì.Àäæ³ºâ, Þ.Â.Êðóìåë³ñ,
Â.Ã.Ë³ñíÿê. Ïðîòå àâòîðè ïåðåâàæíî ñïèðàþòüñÿ íà ³ñíóþ÷ó ïðàêòèêó ôðàê-
ö³éíî¿ îö³íêè, êîëè çåìëþ ³ ïîë³ïøåííÿ îö³íþþòü â³äîêðåìëåíî. Öå âñòóïàº
â ñóïåðå÷íîñò³ ç ðèíêîâèì ö³íîóòâîðåííÿì, îñê³ëüêè ðèíîê äàº åêîíîì³÷íó
³íòåðïðåòàö³þ ö³ííîñò³ íåðóõîìîñò³ ÿê ö³ë³ñíîãî îá’ºêòà áåç ðîçïîä³ëó ¿¿ çà
ñêëàäîâèìè. Òîìó ôðàêö³éí³ îö³íêè çåìë³ òà ïîë³ïøåíü íå ãàðàíòóþòü äîñÿã-
íåííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ íåðóõîìîñò³ ïðè çàñòîñóâàíí³ âèòðàòíîãî ï³äõîäó.

Âêàçàíà îáñòàâèíà çóìîâëþº ³íòåðåñ äî âèçíà÷åííÿ àäåêâàòíîãî âíåñêó
âàðòîñò³ ô³çè÷íèõ ñêëàäîâèõ ó çàãàëüíó âàðò³ñòü íåðóõîìîñò³, ùî äàº çìîãó
âñòàíîâëþâàòè ¿õíþ ðèíêîâó âàðò³ñòü ³ ðèíêîâó âàðò³ñòü îá’ºêòà â ö³ëîìó.
Î÷åâèäíî, ùî ðîçâ’ÿçàòè öþ ïðîáëåìó ìîæíà áóäå ÿêíàéêðàùå, ÿêùî ðàçîì
³ç âèçíà÷åííÿì ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ ïîë³ïøåíî¿ íåðóõîìîñò³ ìîæíà ðîçðàõó-
âàòè é ðèíêîâó âàðò³ñòü çåìë³.
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Ìåòà ñòàòò³ — ðîçãëÿíóòè îñîáëèâîñò³ âèçíà÷åííÿ òà îáë³êó ðèíêîâî¿
âàðòîñò³ çåìë³ ïðè çàñòîñóâàíí³ âèòðàòíîãî ï³äõîäó äî îö³íêè íåðóõîìîãî
ìàéíà. Äëÿ öüîãî áóäóòü ðîçêðèò³ ñèñòåìí³ âëàñòèâîñò³ íåðóõîìîãî ìàéíà ÿê
íåîáõ³äíî¿ óìîâè âñòàíîâëåííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìë³, ïð³îðèòåòí³ ìåòîäè
îö³íêè îñòàííüî¿ òà îñîáëèâîñò³ â³äîáðàæåííÿ âàðòîñò³ çåìë³ ó ô³íàíñîâ³é
çâ³òíîñò³, â òîìó ÷èñë³ é äëÿ îá’ºêò³â äåðæàâíî¿ òà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. 1. Ðîëü âàðòîñò³ çåìë³ ïðè âèòðàòíîìó
ï³äõîä³. Âèòðàòíèé ï³äõ³ä ðåïðåçåíòóº îäèí ³ç ïîãëÿä³â íà ïðèðîäó âàðòîñò³,
çã³äíî ç ÿêèì âàðò³ñòü àêóìóëþº âñ³ ïîíåñåí³ âèòðàòè íà ñòâîðåííÿ îá’ºêòà ³
òèì ñàìèì â³äáèâàº õ³ä ì³ðêóâàíü ó÷àñíèê³â ðèíêó, ùî ïðèéìàþòü ð³øåííÿ
â óìîâàõ àëüòåðíàòèâè, — ïðèäáàòè ãîòîâèé îá’ºêò íåðóõîìîñò³ ÷è ñòâîðèòè
îá’ºêò åêâ³âàëåíòíî¿ êîðèñíîñò³, ïðèäáàâøè ïîä³áíó çåìåëüíó ä³ëÿíêó òà
ïîë³ïøèâøè ¿¿ àíàëîã³÷íèì ÷èíîì.

Òàêà êîíöåïòóàëüíà ìîäåëü âèòðàòíîãî ï³äõîäó º óí³âåðñàëüíîþ äëÿ
áóäü-ÿêîãî òèïó íåðóõîìîñò³ é, êð³ì óñüîãî ³íøîãî, ðîçêðèâàº ñóòí³ñòü ñàìî¿
íåðóõîìîñò³ ÿê íåðîçðèâíî¿ ºäíîñò³ çåìë³ òà çåìåëüíèõ ïîë³ïøåíü:

VO = VL + VB , (1)

äå VO — âàðò³ñòü îá’ºêòà íåðóõîìîãî ìàéíà;
VL — âàðò³ñòü çåìë³;
VB — âàðò³ñòü çåìåëüíèõ ïîë³ïøåíü.

Âèçíà÷åííÿ âàðòîñò³ çåìë³ — ³ìïåðàòèâ âèòðàòíîãî ï³äõîäó â îö³íö³ íå-
ðóõîìîãî ìàéíà. Öå çóìîâëåíî íå ëèøå òèì, ùî âàðò³ñòü çåìë³ º îäíèì ³ç äî-
äàíê³â ó êîíöåïòóàëüí³é ìîäåë³ âèòðàòíîãî ï³äõîäó, àëå é òèì, ùî ¿é íàëå-
æèòü ðîëü ðîäîâî¿ îçíàêè â ³äåíòèô³êàö³¿ íåðóõîìîãî ìàéíà. Çà ñóòòþ ìàéíî
ìîæå áóòè êëàñèô³êîâàíå ÿê íåðóõîìå íàñò³ëüêè, íàñê³ëüêè ó éîãî âàðòîñò³
ïðèñóòíÿ âàðò³ñòü çåìë³. Ïðè öüîìó âàðò³ñòü çåìë³ ìîæå äîð³âíþâàòè âàð-
òîñò³ íåðóõîìîñò³, ÿêùî ä³ëÿíêà âàêàíòíà:

VL = VO , (2)

òîä³ ÿê âàðò³ñòü çåìåëüíèõ ïîë³ïøåíü çàâæäè â³äîáðàæàòèìå ò³ëüêè âíåñîê
ïðàö³, êàï³òàëó òà ï³äïðèºìíèöüêî¿ ³í³ö³àòèâè â çàãàëüíó âàðò³ñòü íåðóõî-
ìîãî ìàéíà:

VB = VO — VL , (3)

ùî óíåìîæëèâëþº âèçíà÷åííÿ âàðòîñò³ çåìåëüíèõ ïîë³ïøåíü áåç çíàííÿ
çíà÷åííÿ âàðòîñò³ çåìë³.

Ñë³ä íàãîëîñèòè, ùî òàêå ðîçóì³ííÿ ðîë³ âàðòîñò³ çåìë³ ïðè âèòðàòíîìó
ï³äõîä³ ñôîðìóâàëîñÿ íå â³äðàçó. Ùå íà ïî÷àòêó ÕÕ ñòîë³òòÿ ïðàêòèêà éîãî
çàñòîñóâàííÿ çâîäèëàñÿ äî êàëüêóëÿö³¿ âèòðàò íà ñïîðóäæåííÿ áóä³âë³, äî
ÿêèõ çåìåëüíèé áðîêåð äîäàâàâ âàðò³ñòü çåìë³, â³äáèâàþ÷è â ¿¿ çíà÷åíí³ ñâîº
óÿâëåííÿ ïðî ïåðåâàãè ÷è íåäîë³êè ì³ñöÿ ðîçòàøóâàííÿ ö³º¿ áóä³âë³ [9]. Ñàìå
çåìåëüíèì áðîêåðàì 20-õ ðîê³â ìèíóëîãî ñòîë³òòÿ ïðèïèñóþòü çàãàëüíî-
â³äîìó ôðàçó ïðî òå, ùî òðè íàéâàæëèâ³øèõ ÷èííèêè ó âèçíà÷åíí³ áàæà-
íîñò³ íåðóõîìîñò³ — öå “ì³ñöå ðîçòàøóâàííÿ, ì³ñöå ðîçòàøóâàííÿ, ì³ñöå
ðîçòàøóâàííÿ”.

Ïðîòå äî ñåðåäèíè ÕÕ ñòîë³òòÿ ó çâ’ÿçêó ç ð³çêèì çá³ëüøåííÿì îáñÿã³â
áóä³âíèöòâà â óìîâàõ ïðèðîäíî¿ îáìåæåíîñò³ çåìåëü ï³ä çàáóäîâó äî îá´ðóí-
òîâàíîñò³ âèçíà÷åííÿ âàðòîñò³ çåìë³, ÿêà ïî÷àëà íåóõèëüíî çðîñòàòè â ö³í³,
ñòàëè âèñóâàòè æîðñòê³ø³ âèìîãè. Â îö³íö³ íåðóõîìîñò³ ïîñèëþºòüñÿ ðîëü
³íâåñòèö³éíîãî é ô³íàíñîâîãî àíàë³çó, ùî ïðèâîäèòü äî ïîãëèáëåíîãî
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óÿâëåííÿ ïðî åêîíîì³÷íó ïðèðîäó íåðóõîìîãî ìàéíà ³ ÿê ðåçóëüòàò — äî ïå-
ðåîñìèñëåííÿ âçàºìîçâ’ÿçêó âàðòîñò³ çåìë³ é âàðòîñò³ ïîë³ïøåíü ó êîíöåï-
òóàëüí³é ìîäåë³ âèòðàòíîãî ï³äõîäó.

Î÷åâèäíî, ùî âàðò³ñòü ô³çè÷íèõ ñêëàäîâèõ íåðóõîìîñò³ — çåìë³ òà
ïîë³ïøåíü — íåìîæëèâî âèçíà÷èòè íåçàëåæíî îäíà â³ä îäíî¿, òàê ñàìî, ÿê
¿õí³é ñóêóïíèé âíåñîê ó çàãàëüíó âàðò³ñòü íåðóõîìîñò³ íå çâîäèòüñÿ äî ïðîñ-
òîãî ï³äñóìîâóâàííÿ ôðàêö³éíèõ îö³íîê îñòàíí³õ. Êëþ÷îâèì ìîìåíòîì òóò
ñòàâ òîé ôàêò, ùî ³ âàðò³ñòü ô³íàíñóâàííÿ, é ïðèáóòîê äåâåëîïåðà, ÿê³ âêëþ-
÷àþòü ó âàðò³ñòü çåìåëüíèõ ïîë³ïøåíü, íàëåæàòü íå ëèøå äî âèòðàò íà
ï³äðÿäí³ ðîáîòè òà ïîñëóãè, ùî íàäàþòüñÿ ïðè ñòâîðåíí³ îá’ºêòà íåðóõîìîãî
ìàéíà, àëå é äî âèòðàò íà ïðèäáàííÿ çåìë³, íà ÿê³é öåé îá’ºêò ñòâîðþþòü
(ðèñ. 1).

Çà ñóòòþ âàðò³ñòü ïîë³ïøåíü çàâåðøåíî¿ áóä³âíèöòâîì íåðóõîìîñò³ àêó-
ìóëþº âàðò³ñòü ï³äðÿäíèõ ðîá³ò, ïîâ’ÿçàíèõ ç³ ñòâîðåííÿì òà ðåàë³çàö³ºþ
îá’ºêòà íåðóõîìîãî ìàéíà, âàðò³ñòü ô³íàíñóâàííÿ öèõ ðîá³ò ³ ô³íàíñóâàííÿ
ïðèäáàííÿ çåìë³, ïðèáóòîê äåâåëîïåðà íà êîøòè, âêëàäåí³ â ï³äðÿäí³ ðîáîòè
é ó ïðèäáàííÿ çåìë³:

( )( ) ( )V V i V iB L

n

C

n t

t

n

t
= + - + +

-

=

å1 1 1
1

, (4)

äå VCt
— âàðò³ñòü ï³äðÿäíèõ ðîá³ò çà t-é ïåð³îä ðîçâèòêó (t = 1 ¸ n);

i — ñòàâêà äèñêîíòóâàííÿ, ùî â³äïîâ³äàº ³íòåðåñó ³íâåñòîðà òà
³íòåðåñó äåâåëîïåðà;

n — ñòðîê áóä³âíèöòâà.

Òà îáñòàâèíà, ùî ó âàðòîñò³ ïîë³ïøåíü íàÿâí³ ñêëàäîâ³, ïîâ’ÿçàí³ ç
âàðò³ñòþ çåìë³, íå ò³ëüêè ïîÿñíþº çðîñòàííÿ âàðòîñò³ ïîë³ïøåíü ó ì³ñöÿõ
³ç âèã³äíèì ðîçòàøóâàííÿì, àëå é ïîòðåáóº âèçíà÷åííÿ ¿õíüî¿ âàðòîñò³ ÿê
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çàëèøêó â³ä ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ ïîë³ïøåíî¿ íåðóõîìîñò³ çà âèðàõóâàííÿì
ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìë³.

Îñòàííº ïîëîæåííÿ îñîáëèâî àêòóàëüíå ïðè îö³íö³ íåðóõîìîñò³ íà
ñòàä³¿ ôóíêö³îíóâàííÿ, îñê³ëüêè ðèíêîâà âàðò³ñòü çåìë³ çàâæäè ïîâèííà
â³äîáðàæàòè íàéåôåêòèâí³øå ¿¿ âèêîðèñòàííÿ, ùî äàº çìîãó âðàõóâàòè ó âàð-
òîñò³ ïîë³ïøåíü ¿õíº ñóêóïíå çíåö³íåííÿ, âêëþ÷àþ÷è ³ âòðàòó åêîíîì³÷íî¿
êîðèñíîñò³ îñòàíí³õ çà ðàõóíîê òîãî, ùî çåìëÿ ìîæå ìàòè ³íøå, â³äì³ííå â³ä
³ñíóþ÷îãî, íàéåôåêòèâí³øå âèêîðèñòàííÿ (ðèñ. 2) [6, ñ. 52].

Îòæå, ðèíêîâà âàðò³ñòü çåìåëüíèõ ïîë³ïøåíü ç óðàõóâàííÿì ¿õíüîãî ñó-
êóïíîãî çíåö³íåííÿ º ð³çíèöåþ ì³æ ðèíêîâîþ âàðò³ñòþ ïîë³ïøåíî¿ íåðóõî-
ìîñò³ é ðèíêîâîþ âàðò³ñòþ âëàñíå çåìë³ [7, ñ. 101, 102].

Çíàííÿ ðîë³, ÿêó â³ä³ãðàº ðèíêîâà âàðò³ñòü çåìë³, ïîòð³áíå ³ íà ñòàä³¿
ë³êâ³äàö³¿ çåìåëüíèõ ïîë³ïøåíü. Àäæå ï³ñëÿ çàâåðøåííÿ ¿õíüîãî åêîíîì³÷-
íîãî æèòòÿ, êîëè âîíè ïåðåñòàþòü ðîáèòè âíåñîê äî çàãàëüíî¿ äîõ³äíîñò³ íå-
ðóõîìîñò³, ïîë³ïøåííÿ çáåð³ãàþòüñÿ ÿê ô³çè÷íèé îá’ºêò, ùî ìàº çàëèøêîâó
âàðò³ñòü, ÿêó â³äîáðàæàº ¿õí³é ïîòåíö³àë äëÿ àëüòåðíàòèâíîãî âèêîðèñòàííÿ,
ðåêîíñòðóêö³¿ ÷è óòèë³çàö³¿.

Òàêèé ïîòåíö³àë çóìîâëþâàòèìå àáî äîäàòêîâèé äîõ³ä (åêîíîì³þ), àáî
äîäàòêîâ³ âèòðàòè, ùî ìîæóòü âèíèêíóòè íà ñòàä³¿ ïîäàëüøîãî ðîçâèòêó
ïîð³âíÿíî ç îá’ºêòîì íåðóõîìîñò³ åêâ³âàëåíòíî¿ êîðèñíîñò³, ÿêèé ñòâîðþ-
þòü íà âàêàíòí³é çåìë³, âêàçóþ÷è òèì ñàìèì íà ïîçèòèâíó ÷è íåãàòèâíó
âàðò³ñòü ³ñíóþ÷èõ ïîë³ïøåíü (ðèñ. 3) [11, ñ 10, 15].

58 ÇÅÌËÅÓÑÒÐ²É ² ÊÀÄÀÑÒÐ

Ðèñ. 2. Àëãîðèòì âèçíà÷åííÿ âàðòîñò³ çåìë³ òà ïîë³ïøåíü ó ñêëàä³ ôóíêö³îíóþ÷î¿
íåðóõîìîñò³



Òàêèì ÷èíîì, âèçíà÷åííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìë³ ïðè âèòðàòíîìó
ï³äõîä³ â³ä³ãðàº âàæëèâó ðîëü ó âñòàíîâëåíí³ àäåêâàòíîãî âíåñêó ô³çè÷íèõ
ñêëàäîâèõ ó çàãàëüíó âàðò³ñòü íåðóõîìîãî ìàéíà.

2. Ìåòîäè îö³íêè çåìë³. Â îö³íî÷í³é ïðàêòèö³ ñêëàëàñÿ ö³ëà ñèñòåìà ìå-
òîä³â, ùî äàþòü çìîãó âèçíà÷èòè ðèíêîâó âàðò³ñòü çåìë³ çàëåæíî â³ä ïîçè-
ö³þâàííÿ îá’ºêòà íåðóõîìîãî ìàéíà íà ðèíêó êóï³âë³-ïðîäàæó àáî îðåíäè [2].
Óìîâíî ö³ ìåòîäè ìîæíà ðîçä³ëèòè íà äâ³ âåëèê³ ãðóïè: ìåòîäè îö³íêè çåìë³
ñòîñîâíî âàêàíòíèõ ä³ëÿíîê ³ ìåòîäè îö³íêè çåìë³ ñòîñîâíî ïîë³ïøåíèõ
ä³ëÿíîê (ðèñ. 4).
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Ðèñ. 3. Ïîòåíö³àë ïîë³ïøåíü äëÿ ïîäàëüøîãî ðîçâèòêó

Ðèñ. 4. Ñèñòåìà ìåòîä³â îö³íêè çåìë³ [4]



Ïðîòÿãîì òðèâàëîãî ÷àñó íàéêðàùèì ñïîñîáîì âèçíà÷åííÿ ðèíêîâî¿
âàðòîñò³ çåìë³ ââàæàëîñÿ ç³ñòàâëåííÿ ïðîäàæ³â âàêàíòíèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿ-
íîê:

V PL
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ij
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= +

=
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äå VL

i — âàðò³ñòü ïðèâåäåíî¿ äî õàðàêòåðèñòèê îá’ºêòà îö³íêè ³-¿
ïðîäàíî¿ âàêàíòíî¿ ä³ëÿíêè;

PL

i — ö³íà ³-¿ ïðîäàíî¿ âàêàíòíî¿ ä³ëÿíêè;

Dn ij
j

m

=

å
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— ñóìà ïîïðàâîê íà â³äì³ííîñò³ â õàðàêòåðèñòèêàõ ³-¿ ä³ëÿíêè
òà ä³ëÿíêè, ÿêó îö³íþþòü.

Íàâåäåíèé ìåòîä îö³íêè ´ðóíòóºòüñÿ íà ïðÿìèõ ðèíêîâèõ äàíèõ ³ íà
ì³í³ìàëüí³é ê³ëüêîñò³ ïðèïóùåíü. Êð³ì òîãî, â³í îìèíàº ïðîáëåìó âñòàíîâ-
ëåííÿ ðîçì³ðó çíåö³íåííÿ çåìåëüíèõ ïîë³ïøåíü, ùî ìîæå ñóòòºâî âïëèíóòè
íà çíà÷åííÿ âàðòîñò³ çåìë³ ó ñêëàä³ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ ïîë³ïøåíî¿ íåðóõî-
ìîñò³.

Ïðîòå ìåòîä ç³ñòàâëåííÿ ïðîäàæ³â ñòèêíóâñÿ ç ³íøîþ, á³ëüø çíà÷óùîþ,
ïðîáëåìîþ. ² ñïðàâà òóò íå â íåäîñòàòí³é ê³ëüêîñò³ íà ðèíêó óãîä ñòîñîâíî
âàêàíòíèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê. Öå — ïðèðîäíî, îñîáëèâî êîëè éäåòüñÿ ïðî
âæå çàáóäîâàí³ òåðèòîð³¿. Ïðîáëåìà ïîëÿãàº ó òîìó, ùî, ìàþ÷è çàëèøêîâó
ïðîäóêòèâí³ñòü, çåìëÿ íàáóâàº âàðòîñò³ ëèøå çà óìîâè ¿¿ âèêîðèñòàííÿ, à
ñàìå çíà÷åííÿ âàðòîñò³ çàëåæàòèìå â³ä òîãî, ÿê öþ çåìëþ ïåðåäáà÷àþòü âè-
êîðèñòîâóâàòè. Â öüîìó ïàðàäîêñ îö³íêè çåìë³: êîëè îö³íþþòü çåìëþ,
ä³ëÿíêó ðîçãëÿäàþòü ÿê âàêàíòíó, òîáòî áåç ïîë³ïøåíü, îäíàê, ùîá îö³íèòè
çåìëþ, ïîòð³áíî çíàòè, ÿê ä³ëÿíêà áóäå ïîë³ïøåíà.

Ïàðàäîêñ ìîæíà ïîÿñíåíèòè ó ðàìêàõ çàïðîïîíîâàíîãî àâòîðàìè ñèñ-
òåìíî-ä³ÿëüí³ñíîãî ï³äõîäó äî ì³ñüêîãî çåìëåêîðèñòóâàííÿ, çà ÿêèì íåðóõî-
ìå ìàéíî ðîçãëÿäàºòüñÿ ÿê ïðîäóêò âèêîðèñòàííÿ çåìë³ [1, 5]. Òîáòî çåìëÿ
ìàº áóòè ïðèâåäåíà äî ñòàíó, ïðèäàòíîãî äëÿ ¿¿ âèêîðèñòàííÿ: âèîêðåìëåíà
â çåìåëüíó ä³ëÿíêó ç³ âñòàíîâëåíèìè ñòîñîâíî íå¿ ïðàâàìè é ïåâíèì ÷èíîì
ïîë³ïøåíà ³ òèì ñàìèì ïîâèííà íàáóòè îçíàê îá’ºêòà íåðóõîìîãî ìàéíà.
Âëàñíå, ç îá’ºêòîì íåðóõîìîãî ìàéíà ÿê ïðîäóêòîì òàêîãî ïåðåòâîðåííÿ é
ñï³ââ³äíîñèòüñÿ ðèíêîâà âàðò³ñòü, à âëàñòèâà ö³é âàðòîñò³ àäèòèâí³ñòü äàº
çìîãó â ðàç³ ïîòðåáè ðîçïîä³ëèòè ¿¿ çíà÷åííÿ ì³æ ñêëàäîâèìè íåðóõîìîñò³ —
çåìëåþ ³ çåìåëüíèìè ïîë³ïøåííÿìè.

²íàêøå êàæó÷è, çåìëÿ çàäîâîëüíÿº ïîòðåáè íå áåçïîñåðåäíüî, à îïîñå-
ðåäêîâàíî — ó ñêëàä³ îá’ºêòà íåðóõîìîãî ìàéíà. Ñàìå ÿê íà ñêëàäîâó íåðó-
õîìîãî ìàéíà íà çåìëþ ôîðìóþòüñÿ ðèíêîâ³ ïîïèò ³ ïðîïîçèö³ÿ, é ñàìå ÿê
ñêëàäîâà íåðóõîìîñò³ çåìëÿ ìàòèìå ðèíêîâó âàðò³ñòü. Òîáòî íåìàº ðèíêó
ä³ëÿíîê ÿê òàêèõ, à º ðèíîê ä³ëÿíîê ï³ä êîíêðåòíå âèêîðèñòàííÿ, ùî çóìîâ-
ëåíî ïîòðåáîþ â ïåâíîìó òèï³ íåðóõîìîãî ìàéíà.

Òàêèì ÷èíîì, óñ³ ñóäæåííÿ â³äíîñíî âàðòîñò³ çåìë³ ìàþòü ´ðóíòóâàòèñÿ
íà àíàë³ç³ ¿¿ ìîæëèâîãî âèêîðèñòàííÿ. ² ÿêùî âèêîðèñòàííÿ çåìë³ ñëóãóº
ñèñòåìíèì ÷èííèêîì ôîðìóâàííÿ ¿¿ âàðòîñò³, òî íåðóõîìå ìàéíî, ùî º ðå-
çóëüòàòîì ïðèêëàäàííÿ äî çåìë³ ïðàö³, êàï³òàëó é ï³äïðèºìíèöüêî¿ ³í³ö³àòè-
âè òà ñòâîðþº ìàòåð³àëüíî-ïðàâîâ³ óìîâè ¿¿ âèêîðèñòàííÿ, âèêîíóº ðîëü
ñèñòåìè, ïîºäíàííÿ êîìïîíåíò³â ÿêî¿ âñòàíîâëþº çíà÷åííÿ âàðòîñò³ çåìë³.

Âêàçàíå ïîëîæåííÿ, ùî ï³äòâåðäæåíå â îñòàíí³õ ìàòåð³àëàõ Ðàäè ç
Ì³æíàðîäíèõ ñòàíäàðò³â îö³íêè [11, ñ. 15], ÿâëÿº ñîáîþ îñíîâó äëÿ ïîáóäîâè
ìîäåëåé ãðîøîâèõ ïîòîê³â, ÿê³ îïèñóþòü çàëèøêîâó ïðèðîäó ðèíêîâî¿ âàð-
òîñò³ çåìë³:
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äå VO — ðèíêîâà âàðò³ñòü ïîë³ïøåíî¿ íåðóõîìîñò³ ïðè íàéåôåêòèâ-
í³øîìó âèêîðèñòàíí³.

Â îñíîâó ìîäåë³ (6) ïîêëàäåíî ïðèíöèï íåâ³äøêîäîâàíî¿ ³íâåñòèö³¿, ùî
äàº çìîãó âèçíà÷èòè ê³íöåâèé ðîçì³ð âèòðàò íà áóä³âíèöòâî íà ìîìåíò çà-
âåðøåííÿ ðîçâèòêó ³ ÿê ðåçóëüòàò — çàëèøîê íà ïðèäáàííÿ çåìë³, ÿêèé
â³äð³çíÿòèìåòüñÿ â³ä âàðòîñò³ âëàñíå çåìë³ íà ÷èííèê ïîòî÷íî¿ âàðòîñò³
îäèíèö³.

Âðàõîâóþ÷è, ùî ç ìàòåìàòè÷íîãî ïîãëÿäó ïðîöåñè íàãðîìàäæåííÿ ³
äèñêîíòóâàííÿ º âçàºìîçâîðîòíèìè, âàðò³ñòü çåìë³ ìîæíà âèçíà÷èòè ÿê ñóìó
äèñêîíòîâàíèõ ÷èñòèõ ãðîøîâèõ ïîòîê³â â³äïîâ³äíî äî ¿õíüî¿ ÷àñîâî¿
ñòðóêòóðè:
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Îòæå, âàðò³ñòü çåìë³ — öå ôóíêö³ÿ äîõîäó, ÿêèé ìîæíà îäåðæàòè â³ä ¿¿
íàéåôåêòèâí³øîãî âèêîðèñòàííÿ, òà âñ³õ ïîâ’ÿçàíèõ ç îäåðæàííÿì öüîãî äî-
õîäó âèòðàò, âêëþ÷àþ÷è ¿õ ô³íàíñóâàííÿ ³ ïðèáóòîê äåâåëîïåðà.

Ïðèðîäíî, ÿêùî ïîòî÷íå âèêîðèñòàííÿ ïîë³ïøåíî¿ íåðóõîìîñò³ íå
â³äïîâ³äàº íàéåôåêòèâí³øîìó âèêîðèñòàííþ, òî çàëèøêîâà âàðò³ñòü çåìë³
íå çá³ãàòèìåòüñÿ ç âàðò³ñòþ ç³ñòàâëåííÿ ïðîäàæ³â âàêàíòíèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿ-
íîê, ùî ïðîäàþòüñÿ íà ðèíêó, âèõîäÿ÷è ç ¿õ íàéåôåêòèâí³øîãî âèêîðèñòàí-
íÿ. ² íàâïàêè, ÿêùî âðàõîâóâàòè ³ííîâàö³éíèé õàðàêòåð áàãàòüîõ äåâåëîïåð-
ñüêèõ ïðîåêò³â, ìîæíà ïðèïóñòèòè, ùî ðèíîê ùå íå â³äðåàãóâàâ íà ïîÿâó
íîâîãî, åôåêòèâí³øîãî, âèêîðèñòàííÿ. Òîä³ âàðò³ñòü âàêàíòíèõ çåìåëüíèõ
ä³ëÿíîê íà ðèíêó áóäå íèæ÷îþ, í³æ çàëèøêîâà âàðò³ñòü çåìë³ ïðè íîâîìó äå-
âåëîïåðñüêîìó ïðîåêò³. Ïðîòå çà áóäü-ÿêî¿ ñèòóàö³¿ âàðò³ñòü çåìë³, ùî âñòà-
íîâëþº ¿¿ âíåñîê ó çàãàëüíó âàðò³ñòü îö³íþâàíî¿ íåðóõîìîñò³, âèçíà÷àòè-
ìåòüñÿ çà íàéåôåêòèâí³øèì âèêîðèñòàííÿì, ÿêå ìîæå â³äð³çíÿòèñÿ â³ä
ïîòî÷íîãî âèêîðèñòàííÿ îö³íþâàíî¿ íåðóõîìîñò³.

Òàêèì ÷èíîì, ó ñèñòåì³ ìåòîä³â îö³íêè çåìë³, íåçâàæàþ÷è íà ¿õíþ ïà-
ðèòåòí³ñòü, ó âèòðàòíîìó ï³äõîä³ ïðè îö³íö³ íåðóõîìîãî ìàéíà çì³íþºòüñÿ
ïð³îðèòåò â³ä ïîð³âíÿëüíî¿ äî çàëèøêîâî¿ âàðòîñò³ çåìë³.

3. Îñîáëèâîñò³ îáë³êó âàðòîñò³ çåìë³ ó ô³íàíñîâ³é çâ³òíîñò³ äëÿ îá’ºêò³â
äåðæàâíî¿ òà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³. Îêðåìî ñë³ä çóïèíèòèñÿ íà ïèòàíí³ âè-
çíà÷åííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìë³ äëÿ ñïåö³àë³çîâàíî¿ íåðóõîìîñò³. Òàêà íå-
ðóõîì³ñòü çàéìàº âàæëèâå ì³ñöå â àêòèâàõ äåðæàâíèõ ³ êîìóíàëüíèõ ï³ä-
ïðèºìñòâ òà âêëþ÷àº çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, íà ÿêèõ ðîçòàøîâàí³ àäì³í³ñòðàòèâí³
áóä³âë³, îá’ºêòè ³íæåíåðíî-òðàíñïîðòíî¿ é ïðèðîäîîõîðîííî¿ ³íôðàñòðóêòó-
ðè, ðåêðåàö³éí³ îá’ºêòè, à òàêîæ îá’ºêòè êóëüòóðíî¿ ñïàäùèíè òà ïðèðîä-
íî-çàïîâ³äíîãî ôîíäó.

Îñîáëèâ³ñòü òàêèõ îá’ºêò³â ïîëÿãàº ó òîìó, ùî ¿õ ÷åðåç ñïåöèô³÷í³ õà-
ðàêòåðèñòèêè òà/àáî ñòàòóñ ð³äêî, ÿêùî âçàãàë³ êîëè-íåáóäü, ïðîäàþòü íà
ðèíêó äëÿ ïðîäîâæåííÿ ³ñíóþ÷îãî âèêîðèñòàííÿ, êð³ì âèïàäê³â, êîëè ¿õ
ðåàë³çóþòü ÿê ÷àñòèíó ä³þ÷îãî ï³äïðèºìñòâà. Á³ëüøå òîãî, ñòîñîâíî öèõ
îá’ºêò³â íà çàêîíîäàâ÷îìó ð³âí³ ìîæóòü áóòè âñòàíîâëåí³ çîáîâ’ÿçàííÿ, ùî
íàêëàäàþòü çàáîðîíó ÷è æîðñòê³ îáìåæåííÿ ùîäî ¿õíüîãî ïðîäàæó àáî çì³íè
ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ. Òîìó ºäèíèì ³ç ìîæëèâèõ ñïîñîá³â âèçíà÷åííÿ âàð-
òîñò³ òàêèõ îá’ºêò³â º ìåòîä çàëèøêîâî¿ âàðòîñò³ çàì³ùåííÿ, ÷åðåç ÿêèé
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ðåàë³çóºòüñÿ âèòðàòíèé ï³äõ³ä ³ ÿêèé àïð³îð³ ïåðåäáà÷àº ôðàêö³éíó îö³íêó
âèòðàò íà ïðèäáàííÿ çåìë³ òà âèòðàò íà ñòâîðåííÿ çåìåëüíèõ ïîë³ïøåíü àíà-
ëîã³÷íî¿ êîðèñíîñò³, ñóìà ÿêèõ çìåíøåíà íà ñóêóïíå çíåö³íåííÿ.

Íåâ³ä’ºìíà ÷àñòèíà âêàçàíîãî ìåòîäó — ïðèïóùåííÿ ïðî ïðîäîâæåííÿ
ïîòî÷íîãî âèêîðèñòàííÿ ñïåö³àë³çîâàíî¿ íåðóõîìîñò³. Ð³÷ ó òîìó, ùî ïðè
ïðîâåäåíí³ îö³íêè áóäü-ÿêîãî ìàéíà îö³íþâà÷ ïîâèíåí ðîçãëÿíóòè ìîæ-
ëèâ³ñòü éîãî àëüòåðíàòèâíîãî âèêîðèñòàííÿ, ÿêå ìîæå âïëèíóòè íà çíà÷åí-
íÿ âàðòîñò³ îö³íþâàíîãî îá’ºêòà. Òîìó âàæëèâî, ùîá îö³íþâà÷ ÷³òêî âêàçàâ,
ùî äîñòîâ³ðí³ñòü ðåçóëüòàò³â îö³íêè, îäåðæàíèõ ìåòîäîì çàëèøêîâî¿ âàð-
òîñò³ çàì³ùåííÿ, çàëåæèòü â³ä ïîòðåáè â ïîäàëüøîìó âèêîðèñòàíí³ öüîãî
ìàéíà ç ò³ºþ æ ñàìîþ ìåòîþ. Òàêå ïîÿñíåííÿ ï³äêðåñëþº, ùî îäåðæàíà ó ðå-
çóëüòàò³ îö³íêè âàðò³ñòü íå â³äáèâàº ò³º¿ âàðòîñò³, ÿêó ìîæíà ðåàë³çóâàòè ïðè
ïðèïèíåíí³ âèêîðèñòàííÿ òà âèâåäåíí³ àêòèâó ç åêñïëóàòàö³¿.

Ïðèïóùåííÿ ïðî ïðîäîâæåííÿ ïîòî÷íîãî âèêîðèñòàííÿ íåðóõîìîñò³
ì³ñòèòüñÿ òàêîæ ó á³ëüøîñò³ ñòàíäàðò³â ô³íàíñîâî¿ çâ³òíîñò³ äëÿ ï³äïðèºìñòâ
äåðæàâíî¿ é êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ çà óìîâè, ùî âîíè íå ïðèïèíÿþòü ñâîº¿
ä³ÿëüíîñò³. Òàêå ïðèïóùåííÿ ïåðåäáà÷àº îö³íêó ïðè àëüòåðíàòèâíîìó âèêî-
ðèñòàíí³ ò³ëüêè äëÿ çåìë³, ùî äàº çìîãó äîñÿãòè ¿¿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³.

Âèçíà÷åííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ ïðè àëüòåðíàòèâíîìó âèêîðèñòàíí³ ö³ë-
êîì ïðèðîäíå, ÿêùî íåîáõ³äíî îö³íèòè íàäëèøîê ïëîù³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè,
ÿêèé âèíèêàº ó ï³äïðèºìñòâà âíàñë³äîê òîãî, ùî äëÿ âèêîíàííÿ ñâî¿õ
ôóíêö³é éîìó ïîòð³áíà ìåíøà çà ðîçì³ðîì ä³ëÿíêà. Íàáàãàòî ñêëàäí³øå
ñï³ââ³äíåñòè âàðò³ñòü çåìë³ ç ðèíêîâèìè ö³íàìè, ÿêùî ï³äïðèºìñòâî çàéìàº
çåìåëüíó ä³ëÿíêó îïòèìàëüíîãî ðîçì³ðó ³ âèêîíóâàòèìå ñâîþ ôóíêö³þ â
öüîìó ì³ñö³ íàäàë³. Íàé³ìîâ³ðí³øå òàêà ôóíêö³ÿ íå â³äïîâ³äàòèìå íàéåôåê-
òèâí³øîìó âèêîðèñòàííþ, àëå ñòàíå íåîáõ³äíîþ äëÿ ôóíêö³îíóâàííÿ îá’ºê-
ò³â áåçïîñåðåäíüîãî îòî÷åííÿ.

Âàðò³ñòü çåìë³ äëÿ òàêèõ ï³äïðèºìñòâ ìîæå áóòè îö³íåíà íà îñíîâ³ ðèí-
êîâî¿ âàðòîñò³ ä³ëÿíîê çåìë³ ç ïîä³áíèìè ìåòðè÷íèìè õàðàêòåðèñòèêàìè ³
òîïîãðàô³ºþ, áëèçüêèì ì³ñöåì ðîçòàøóâàííÿ, äëÿ ÿêèõ äîñòóïí³ íàä³éí³
ðèíêîâ³ äàí³ [8, ñ. 497]. Î÷åâèäíî, ùî ïðèéíÿòíîþ çàì³íîþ áóäóòü ïðèëåãë³
ä³ëÿíêè, ïðèäàòí³ äëÿ åêâ³âàëåíòíî¿ çàáóäîâè, ç íàéíèæ÷îþ ðèíêîâîþ
ö³íîþ.

Ìåòîäîëîã³÷íîþ îñíîâîþ äëÿ âêàçàíîãî ñïîñîáó âèçíà÷åííÿ âàðòîñò³
çåìë³ º ïðèíöèï åêâ³ïîòåíö³éíîñò³ çåìëåêîðèñòóâàííÿ, â³äïîâ³äíî äî ÿêîãî
êîæíó çåìåëüíó ä³ëÿíêó ìîæíà ðîçãëÿäàòè ÿê ñèñòåìó é ó òîé æå ÷àñ ÿê åëå-
ìåíò çíà÷í³øî¿ ñèñòåìè, íàïðèêëàä, ðàéîíó, äå ðîçòàøîâàíà öÿ ä³ëÿíêà. Òàê
ñàìî, ÿê åìåðäæåíòí³ñòü çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïîÿñíþº ¿¿ ö³íí³ñòü ÿê ðåçóëüòàò
ïåâíîãî ïîºäíàííÿ êîìïîíåíò³â, ç ÿêèõ ñêëàäàºòüñÿ çåìåëüíà ä³ëÿíêà,
åêâ³ïîòåíö³éí³ñòü ïîÿñíþº ð³âåíü ö³í íà çåìëþ â ïåâíîìó ðàéîí³ ÿê ðåçóëü-
òàò ïîºäíàííÿ êîíêðåòíèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ùî ôîðìóþòü öåé ðàéîí.
² ÿêùî îá’ºêò íåðóõîìîñò³, ÿêèé íå ìàº ðèíêó, ï³äâèùóº àáî çíèæóº çà-
ãàëüíèé ð³âåíü ðèíêîâèõ ö³í ó ðàéîí³ ñâîãî ðîçòàøóâàííÿ, òî âàðò³ñòü çåìë³
â éîãî ñêëàä³ ñï³ââ³äíîñèòèìåòüñÿ ç âàðò³ñòþ çåìë³ îá’ºêò³â, ùî éîãî îòî÷ó-
þòü (ðèñ. 5).

Âàæëèâèì ìîìåíòîì ïðè â³äîáðàæåíí³ ó ô³íàíñîâ³é çâ³òíîñò³ âàðòîñò³
àêòèâ³â ï³äïðèºìñòâ äåðæàâíî¿ òà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ ðàçîì ³ç ïðèïóùåí-
íÿì ïðî ïðîäîâæåííÿ ä³ÿëüíîñò³ ï³äïðèºìñòâà º ïðîöåäóðà îïòèì³çàö³¿ àê-
òèâ³â. Öÿ ïðîöåäóðà çóìîâëåíà òèì, ùî ñóá’ºêò ãîñïîäàðþâàííÿ íå çàì³íþ-
âàòèìå àáî íå â³äòâîðþâàòèìå àêòèâ³â, ïîòóæí³ñòü ÿêèõ á³ëüøà, í³æ òðåáà,
ïîä³áíèìè àêòèâàìè. Îòæå, âèçíà÷åííÿ âèòðàò íà â³äòâîðåííÿ ÷è çàì³ùåííÿ
àêòèâó íà îïòèì³çîâàí³é áàç³ ìàº â³äîáðàæàòè ëèøå íåîáõ³äíèé ñåðâ³ñíèé
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ïîòåíö³àë öüîãî àêòèâó [7, ñ. 113]. Öå ïîëîæåííÿ ñòîñóºòüñÿ ³ çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè, ÿêùî ¿¿ õàðàêòåðèñòèêè ç ïîãëÿäó ïîäàëüøîãî âèêîðèñòàííÿ º åêî-
íîì³÷íî íåäîö³ëüíèìè.

Ïðîïîíîâàíó ïðîôåñ³éíèìè ñòàíäàðòàìè îö³íêè Êîðîë³âñüêîãî ³íñòè-
òóòó ñåðòèô³êîâàíèõ ñåðâåéºð³â [10, ñ. 115, 116] ïðîöåäóðó îïòèì³çàö³¿
çàì³ùåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ìîæíà ïðåäñòàâèòè òàêèì ÷èíîì:

1. Îïòèì³çàö³ÿ ì³ñöÿ ðîçòàøóâàííÿ ä³ëÿíêè. Îö³íþâàíå ìàéíî ìîæå
çíàõîäèòèñÿ â ì³ñö³, ÿêå íà äàòó îö³íêè ðîçãëÿäàºòüñÿ ÿê íàäì³ðíî äîðîãå,
ùî ðîáèòü ³ñíóþ÷å ðîçòàøóâàííÿ íåäîö³ëüíèì äëÿ ï³äïðèºìñòâà. ² ÿêùî
íåìàº îáìåæåííÿ íà çì³íó ì³ñöÿ ðîçòàøóâàííÿ öüîãî ï³äïðèºìñòâà, òî ã³ïî-
òåòè÷íèé ïîêóïåöü ïðèäáàâ áè äëÿ éîãî ðîçì³ùåííÿ íàéäåøåâøó çåìåëüíó
ä³ëÿíêó, ùî çàáåçïå÷óâàòèìå âèêîíàííÿ ï³äïðèºìñòâîì ñâî¿õ ôóíêö³é.

2. Îïòèì³çàö³ÿ ðîçì³ðó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Ñó÷àñíå åêâ³âàëåíòíå ï³ä-
ïðèºìñòâî ìîæå âèìàãàòè ä³ëÿíêó, ìåíøó çà ðîçì³ðîì, í³æ ôàêòè÷íî îö³íþ-
âàíà çåìåëüíà ä³ëÿíêà.

3. Îö³íêà âèòðàò íà ïðèäáàííÿ ä³ëÿíêè íåîáõ³äíîãî ðîçì³ðó íà ðèíêó â
îáðàíîìó ì³ñö³ íà äàòó îö³íêè.

Îòæå, îïòèì³çàö³ÿ áóäå ì³í³ì³çóâàòè, à íå ìàêñèì³çóâàòè çíà÷åííÿ âàð-
òîñò³ çåìë³, ÿêùî ³ñíóº àëüòåðíàòèâà ìåíøèõ âèòðàò íà çàì³ùåííÿ çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè.

Âàðòî íàãîëîñèòè, ùî ïðîöåäóðà îïòèì³çàö³¿ îáìåæåíà ëèøå ìåòîþ
ô³íàíñîâî¿ çâ³òíîñò³ é ñòîñóºòüñÿ ò³ëüêè ï³äïðèºìñòâ äåðæàâíî¿ é êîìóíàëü-
íî¿ âëàñíîñò³. Øâèäøå öå ç ïîãëÿäó êîðèñòóâà÷à çåìë³, çà³íòåðåñîâàíîãî â
ïðîäîâæåíí³ ñâîº¿ ä³ÿëüíîñò³ ç ì³í³ì³çàö³ºþ âèòðàò íà ÷èííèêè âèðîá-
íèöòâà, í³æ ³ç ïîãëÿäó âëàñíèêà çåìë³, äëÿ ÿêîãî ö³íí³ñòü îñòàííüî¿ âèçíà÷à-
òèìåòüñÿ âèãîäàìè â³ä ¿¿ ïðîäàæó.
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Âèñíîâêè. Ïðîâåäåíèé àíàë³ç êëþ÷îâèõ ïèòàíü îá÷èñëåííÿ âàðòîñò³
ô³çè÷íèõ ñêëàäîâèõ íåðóõîìîãî ìàéíà ïðè çàñòîñóâàíí³ âèòðàòíîãî ï³äõîäó
äàº çìîãó ñòâåðäæóâàòè, ùî ðèíêîâà âàðò³ñòü ô³çè÷íèõ ñêëàäîâèõ íåðóõî-
ìîñò³ âèçíà÷àºòüñÿ ðîçì³ðîì ¿õíüîãî âíåñêó â çàãàëüíó âàðò³ñòü íåðóõîìîãî
ìàéíà. Âàðò³ñòü çåìë³ º íåâ³ä’ºìíèì åëåìåíòîì âàðòîñò³ íåðóõîìîãî ìàéíà é
îá÷èñëþºòüñÿ çà íàéåôåêòèâí³øèì âèêîðèñòàííÿì îá’ºêòà íåðóõîìîãî ìàé-
íà ó ö³ëîìó. Îïòèì³çàö³ÿ âèòðàò íà çàì³ùåííÿ çåìë³ äëÿ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³
äåðæàâíî¿ òà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ — öå íå ïèòàííÿ îö³íêè, à ïèòàííÿ ïðà-
âèë ô³íàíñîâî¿ çâ³òíîñò³.
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Ðàññìîòðåíû âîïðîñû îïðåäåëåíèÿ è ó÷åòà ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè çåìëè êàê ñî-
ñòàâëÿþùåé ñòîèìîñòè íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà ïðè ïðèìåíåíèè çàòðàòíîãî ïîõîäà.
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ìåòîäû îöåíêè çåìëè.

The questions of estimate and account of market land value as by the constituent of real
property value at application of the cost approach are considered.

Keywords: cost of land, costly approach, real estate, land valuation methods.
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